Forbrukertilsynets veiledning for markedsfgring av bolig
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1. Innledning

1.1. Kort om Forbrukertilsynet
Forbrukertilsynet er en offentlig tilsynsmyndighet som jobber for et enklere og
tryggere samfunn for forbrukerne.

Forbrukertilsynet farer tilsyn med markedsfgring og avtalevilkar?, handhever
forbrukervernlovgivning og mekler i konflikter mellom forbrukere og naeringsdrivende.

1.2. Om veiledningen

Veiledningen er utarbeidet for alle som markedsfarer boliger og fritidsboliger i en
profesjonell sammenheng (heretter «naeringsdrivende»). Den kan ogsa gi god
veiledning til privatpersoner som skal selge boligen sin. Veiledningen gjelder ogsa for
markedsfgring av tomter sa langt den passer.

Veiledningen gir uttrykk for krav som lovverket stiller til markedsfaring av bolig.
Formalet med veiledningen er a sikre at alle former for markedsfaring, som annonser
og salgsoppgaver, gir en balansert, veiledende og korrekt fremstilling av den aktuelle
boligen. Malet er at alle vesentlige forhold ved boligen kommer frem pa en klar og
tydelig mate, slik at forbrukeren ikke blir villedet.

Der veiledningen bruker ordene «skal», «ma» eller lignende, er dette absolutte krav i
loven, og det vil vaere et brudd pa loven dersom naeringsdrivende ikke falger disse
kravene. Der veiledningen bruker ordene «bgar», «det er viktig at», «Forbrukertilsynet
anbefaler» eller lignende, s& har Forbrukertilsynet ikke tatt stilling til om det i alle
tilfeller vil vaere i strid med loven & ikke fglge disse kravene, men vil vurdere dette
konkret i hvert tilfelle.

Betegnelsen «bolig» benyttes som en fellesbetegnelse for bolig og fritidsbolig.

Nar veiledningen omtaler «<markedsfaring» av bolig, menes alle former for
annonsering — ogsa salgsoppgave/prospekt (heretter «salgsoppgave»).

Veiledningens punkt 2.4, 3.1, 3.2.1, 3.2.3, 3.8 og 4.5 inneholder enkelte seerkrav for
neeringsdrivende som driver eiendomsmeglingsvirksomhet, og gjelder dermed sa
langt de passer for gvrige naeringsdrivende som markedsfarer bolig. Resten av
veiledningen gjelder fullt ut for alle neeringsdrivende som markedsfarer bolig.

1.3. Seerlige hensyn ved markedsfaring av bolig

Bolig er den starste og viktigste investeringen forbrukere gjar i lgpet av livet, og det
gar som regel mange ar mellom hver gang en forbruker kjgper en ny bolig. Nar
forbrukere skal inn pa boligmarkedet er det sveert mye informasjon de ma sette seg
inn i og forsta. | tillegg til alle de skonomiske og faktiske opplysningene om boligene
de er interessert i, ma de ogsa sette seg inn i informasjon om lanesgknadsprosesser,
forsikringer og eventuelt prosessen for salg av sin naveerende bolig. For mange kan

1 Se lov om kontroll med markedsfgring og avtalevilkdr mv. av 9.januar 2009 nr.2.



dette oppleves som en overveldende mengde informasjon. | boligmarkedet er det
derfor ekstra viktig at opplysningene om boligen formidles pa en balansert og klar
mate, slik at forbrukere kan orientere seg i markedet og sammenligne boliger uten at
det blir ungdvendig tid- og arbeidskrevende.

Et annet saerpreg ved boligmarkedet er at de fleste bruktboliger selges etter en
auksjonsmodell. For at bolighandelen skal veere effektiv, forutsigbar og trygg, ma
bade kjgpere og selgere kunne stole pa at eiendomsmegleren er objektiv og
sannferdig nar hun fastsetter en pris. Det a villede forbrukere til & ga pa visninger og
delta i budrunder pa boliger som klart er utenfor deres prisramme, skaper en
ungdvendig og urimelig tilleggsbelastning i en allerede krevende kjgpsprosess.

Siden den digitale utviklingen i bolighandelen har fort til at den samme boligen som
regel blir markedsfert i flere ulike kanaler med sveert ulike annonseformater, er det

ogsa viktig at den neeringsdrivende tilpasser markedsfgringen til annonseformatet,

slik at markedsfgringen ikke blir villedende.

2. Rettslig grunnlag i markedsfgringsloven

2.1. Markedsfgringsloven — en mediengytral lov
Denne veiledningen vil i hovedsak ta for seg forbudet mot urimelig og villedende
handelspraksis, slik dette er regulert i mfl. 88 6, 7 og 8.

Markedsfaringsloven implementerer flere EU-direktiver, blant dem direktivet om
urimelig handelspraksis (direktiv 2005/29/EF). Direktivet inneholder totalharmoniserte
regler for markedsfgring, blant annet forbudet mot urimelig handelspraksis som er tatt
inn i mfl. § 6. Det ma derfor tas hensyn til EU-domstolens tolkning av direktivet.?

Markedsfagringsloven er en medie- og teknologingytral lov som gjelder all
handelspraksis som rettes mot norske forbrukere. Det betyr at all markedsfaring av
bolig er underlagt loven, uavhengig av hvilket medium eller hvilken kanal som
benyttes. Nye digitale markedsfaringsmetoder som dukker opp i bolighandelen vil
dermed automatisk veere omfattet av loven.

Markedsfagringsloven gjelder for eksempel ved boligannonsering i papiraviser og i
nettaviser, pa salgsplattformer som Finn, i salgsoppgaven, pa den nzeringsdrivendes
egne nettsider eller apper, i alle sosiale medier (som for eksempel Facebook,
Instagram og Snapchat), pa visninger og i salgsmgter, i nyhetsbrev som sendes ut
per e-post, i flyers som legges i forbrukernes postkasser, ved telefonmarkedsfaring
og ved bruk av visuelle hjelpemidler som VR-briller og video.

Forbrukertilsynet vurderer markedsfaring etter hvordan en alminnelig opplyst, rimelig
oppmerksom og velunderrettet gjiennomsnittsforbruker vil oppfatte den.® Dersom

2 Se ogsd EU-kommisjonens veiledning til direktivet hvor bl.a. praksis fra EU-domstolen blir giennomgatt.
3 Ot.prp. nr. 55 (2007—2008) pkt. 4.4.3.3 «Forbruker — gjennomsnittsforbruker».



https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DA/TXT/PDF/?uri=CELEX:52021XC1229(05)&from=EN
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DA/TXT/PDF/?uri=CELEX:52021XC1229(05)&from=EN

markedsfgringen primeert er rettet mot en spesifikk malgruppe, ma markedsfgringen
vurderes ut fra hvordan denne spesifikke malgruppen vil oppfatte den.*

2.2. Forbudet mot urimelig handelspraksis — mfl. § 6
Markedsfgringslovens 8§ 6 farste ledd forbyr «urimelig handelspraksis». Dette er
konkretisert i bestemmelsens andre ledd der det fremgar at en handelspraksis er
«urimelig» dersom den (i) strider mot «god forretningsskikk» overfor forbrukere og (ii)
er egnet til & vesentlig endre en forbrukers gkonomiske atferd, slik at forbrukerne
treffer beslutninger de ellers ikke ville ha truffet. Begge disse to vilkarene ma veere
oppfylt for at en handelspraksis skal veere urimelig.

| forarbeidene til markedsfaringsloven kommer det frem at begrepet «god
forretningsskikk» refererer til det som er den vanlige oppfatningen av forretningsskikk
i en bransje, med utgangspunkt i den jevne, fornuftige naeringsdrivende.®

En handelspraksis er alltid urimelig dersom den er villedende etter mfl. 88 7 og 8, jf.
mfl. § 6 fjerde ledd.

2.3. Forbudet mot villedende handelspraksis — mfl. 8§ 7 og 8

2.3.1. Villedende handlinger etter mfl. § 7

Etter mfl. 8 7 er en handelspraksis villedende dersom den inneholder uriktige
opplysninger, og dermed er usannferdig eller pa annen mate egnet til a villede
forbrukere med hensyn til en rekke momenter listet opp i bokstavene a til h.
Praksisen anses likevel bare som villedende dersom den er egnet til & pavirke
forbrukerne til & treffe en gkonomisk beslutning som de ellers ikke ville ha truffet.

| forbindelse med markedsfgring av bolig er det saerlig aktuelt & nevne bokstav b som
viser til villedning med tanke pé ytelsens hovedegenskaper. Dette omfatter for
eksempel boligens tekniske tilstand og dens egnethet for et formal. Etter bokstav d er
det ogsa forbudt a villede forbrukeren med hensyn til prisen pa ytelsen.

Nar man skal vurdere om markedsfaring er villedende etter mfl. § 7 skal man ta
utgangspunkt i helhetsinntrykket mottakeren sitter igjen med. Pastander som er
faktuelt korrekte kan dermed tenkes & veere villedende ut fra sammenhengen de er
presentert i. Dette vilkaret stiller dermed krav til bade innholdet i, og utformingen av
markedsfaring.

2.3.2.Villedende utelatelser etter mfl. § 8
Av mfl. & 8 fremgar det at en handelspraksis er villedende dersom den utelater eller
skjuler vesentlige opplysninger som forbrukeren ut fra sammenhengen trenger for a

4 Se MR-2019-327 (Workinntoppen) hvor Markedsrédet vurderte markedsfgringen av et priseksempel pa en
leilighet ut fra hvordan priseksempelet ble oppfattet av en yngre, potensiell kjgper av ny leilighet, ettersom
markedsfgringen primaert var rettet mot yngre kjgpere, bade studenter og fgrstegangsetablerere.

5 Ot.prp. nr. 55 (2007-2008) s. 47-49.



kunne ta en informert gkonomisk beslutning, eller presenterer opplysningene pa en
uklar, uforstaelig, tvetydig eller uhensiktsmessig mate. Praksisen anses likevel bare
som villedende dersom den er egnet til & pavirke forbrukerne til & treffe en gkonomisk
beslutning som de ellers ikke ville ha truffet.

Ogsa her vil det kreve en helhetsvurdering for a fastsla om en utelatelse eller uklar
presentasjon av opplysninger er villedende. Hvilke opplysninger som er «vesentlige»
vil variere med tanke pa hvilke ytelser/produkter det er snakk om. Den
neeringsdrivende ma derfor sgrge for at forbrukerne far et korrekt og fullstendig
inntrykk av boligen. Forbrukere skal ikke bli villedet til & ta skonomiske beslutninger
som fglge av at vesentlige opplysninger er utelatt eller presentert pa en
uhensiktsmessig mate som gjer at de lett gar glipp av dem.

Nar man skal vurdere om opplysninger er utelatt, skal det tas i betraktning plass- eller
tidsmessige begrensninger ved mediet som er brukt, og om den naeringsdrivende har
gjort tiltak for & gjare opplysningene tilgjengelige for forbrukerne pa en annen mate.

Hvis markedsfgringen regnes som «oppfordring til kjgp», stiller loven eksplisitte krav
til hvilke opplysninger som alltid er vesentlige og som markedsfaringen skal
inneholde, jf. mfl. 8 8 tredje ledd. Dette er blant annet opplysninger om ytelsens
hovedegenskaper og totalpris.

«Oppfordring til kjgp» er definert i mfl. § 8 fjerde ledd som «en kommersiell
kommunikasjon som angir ytelsens egenskaper og pris pa en egnet mate for den
anvendte kommersielle kommunikasjonen og dermed setter forbrukerne i stand til &
foreta et kjgp». Det er ikke noe krav om at markedsfagringstiltaket rent faktisk setter
forbrukeren i stand til & inngd en bindende avtale, for eksempel at det er lagt til rette
for avtaleinngaelse pa nettsiden, for at forbrukeren ma antas & veere i stand til &
foreta et kjgp.® Dermed skal det normalt lite til far et markedsfgringstiltak regnes som
en oppfordring til kjap.

2.3.3.Pavirkningsvilkaret

Et fellesvilkar i 88 7 og 8 er som nevnt at markedsfaringen ma veere egnet til &
pavirke forbrukerne til a treffe en gkonomisk beslutning som ellers ikke ville ha blitt
truffet.

Begrepet «gkonomisk beslutning» er brukt i markedsfaringsloven i stedet for
direktivets begrep «transaksjonsbeslutning», men begrepene har samme betydning.

Direktiv 2005/29/EF om urimelig handelspraksis definerer «transaksjonsbeslutning» i
art. 2 bokstav k slik: «enhver beslutning som forbrukeren treffer om hvorvidt, hvordan
eller pa hvilke vilkar vedkommende kjaper, betaler helt eller delvis, beholder eller
avhender et produkt eller utgver en avtalefestet rett knyttet til produktet, enten
forbrukeren beslutter & foreta en slik handling eller avstar fra det».

6 Dette er slatt fast i EU-domstolen sak C-122/10 (Konsumentombudsmannen mot Ving Sverige AB) avsnitt 32
og 33, hvor domstolen tolker UCP-direktivets artikkel 7 (som tilsvarer mfl. § 8).



Det er ikke et krav at forbrukerne faktisk treffer en slik gkonomisk beslutning. Det er
nok at markedsfgringen er egnet til & pavirke forbrukerne til a treffe en gkonomisk
beslutning som de ellers ikke ville ha truffet.”

| EU-kommisjonens veiledning til direktivet falger det at mange beslutninger for et
eventuelt kjgp vil kunne regnes som en transaksjonsbeslutning, blant annet det &
navigere videre inn pa en nettbutikk.®

En gkonomisk beslutning i boligkjgpsammenheng vil kunne veere alt fra en beslutning
om a kjape en bolig, en beslutning om & dra pa visning, en beslutning om & kontakte
eiendomsmegler, en beslutning om a navigere videre inn pa en boligannonse pa en
nettside, en beslutning om a laste ned eller bestille en salgsoppgave eller en
beslutning om & avsta fra & gjgre noe av det ovennevnte.

Markedsradets sak MR-2019-327 (Workinntoppen) gjaldt markedsfaring av et
priseksempel pa bokostnader for en gitt bolig i et starre boligprosjekt. Her uttalte
Markedsradet at det & klikke seg videre fra et priseksempel i en bannerannonse og
videre inn pa prosjektets nettsider, slik som i den aktuelle saken, ikke kunne anses
som en gkonomisk beslutning etter mfl. 8 7 annet ledd.

Uttalelsen fra Markedsradet gjaldt bannerannonsen i den konkrete saken, og kan
etter Forbrukertilsynets vurdering ikke forstas slik at det & klikke seg videre fra en
bannerannonse som markedsfagrer en bolig aldri vil anses som en gkonomisk
beslutning. Det ma foretas en konkret vurdering av den enkelte bannerannonse og
innholdet i denne. En gkonomisk beslutning kan blant annet foreligge dersom
bannerannonsen skaper en interesse hos forbrukeren som gjer at forbrukeren
beslutter & innhente mer informasjon for eksempel ved & trykke pa bannerannonsen.®

2.4. Markedsfagringsloven og forholdet til eiendomsmeglingsloven
Neeringsdrivende som driver med eiendomsmeglingsvirksomhet er i tillegg til
markedsfaringsloven underlagt eiendomsmeglingsloveni® (emgll.). Det er
Finanstilsynet som farer kontroll med at dette regelverket blir fulgt.
Eiendomsmeglingsloven er ufravikelig i forbrukerforhold, og lovstridsprinsippet
innebaerer at markedsfgring som strider mot ufravikelig spesiallovgivning som gjelder
forbrukerbeskyttelse, ogsa vil kunne anses som urimelig overfor forbrukerne etter
blant annet markedsfgringsloven § 6 om urimelig handelspraksis.

Eiendomsmeglingsloven § 6-3 inneholder reglene om god meglerskikk. Den
neeringsdrivende skal blant annet ha omsorg for begge parters interesser, og gi bade

7 Ot.prp. nr.55 (2007-2008) 5.195-196.

8 Se EU-kommisjonens veiledning til direktivet s. 31- 32.

9| EU-kommisjonens veiledning til direktivet omtales blant annet en sak fra Sverige som gjelder markedsfgring
av bil. I saken har den Svenske domstol lagt til grunn at det for a bli ansett som en transaksjonsbeslutning er
tilstrekkelig at reklamen ma forventes a skape en interesse hos gjennomsnittsforbrukeren og utlgse
forbrukerens beslutning om a foreta en ytterligere handling, for eksempel oppspke en nettside eller forretning
for mer informasjon om produktet.

10 Se |ov om eiendomsmegling (eiendomsmeglingsloven) av 29. juni 2007 nr 73.



https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DA/TXT/PDF/?uri=CELEX:52021XC1229(05)&from=EN
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DA/TXT/PDF/?uri=CELEX:52021XC1229(05)&from=EN
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/2007-06-29-73

kjgper og selger rad og opplysninger av betydning for handelen og gjennomfaringen
av denne.

Det vil veere av betydning for vurderingen av god meglerskikk om
markedsfgringslovens regler er overholdt.*Denne veiledningen vil dermed ogsa
bidra til & sikre at markedsfaringen fra eiendomsmeglere er i trdad med kravene til god
meglerskikk.

For eiendomsmegleres markedsfaring av bolig er ogsa emgll. § 6-7 om
eiendomsmeglerens undersgkelses- og opplysningsplikt sentral. Fgr det inngas en
avtale om kjap av bolig skal eiendomsmegleren sgrge for at forbrukeren har fatt
opplysningene boligkjgperen har grunn til & regne med a fa, og som kan fa betydning
for avtalen, jf. farste ledd. Hvis ikke eiendomsmegleren har foretatt innhenting og
kontroll av disse opplysningene, skal kjgperen gis skriftlig orientering om grunnen til
dette far kjgpsavtalen inngas. | paragrafens andre ledd listes det opp hvilke
opplysninger som salgsoppgaven minst skal inneholde. Se mer om dette i punkt 3.2
og 3.3 nedenfor.

3. Generell del

3.1. Forholdet mellom annonse og salgsoppgave

Forbrukeren trenger som regel informasjon om sveaert mange forskjellige forhold ved
boligen for & kunne gjare en trygg og informert handel. Ved markedsfaring fra
naeringsdrivende som driver med eiendomsmeglingsvirksomhet vil den fullstendige
informasjonen farst fremga i salgsoppgaven med tilhgrende salgsdokumenter, slik
som tilstandsrapport og selgers egenerkleeringsskjema. Det er derfor viktig at all
annen markedsfaring synliggjar dette viktige forholdet.

Det er ogsa viktig at forbrukeren far tydelig informasjon om viktigheten av a sette seg
godt inn i opplysningene om boligen som finnes i salgsoppgaven og tilhgrende
salgsdokumenter. 2 For & unnga villedende markedsfaring og legge til rette for en
trygg og informert bolighandel, bar den naeringsdrivende i markedsfgringen anbefale
alle interessenter a sette seg inn i salgsoppgaven og tilhgrende salgsdokumenter far
visning, og i alle tilfeller anbefale dette far det legges inn bud.

Uavhengig av hvilken markedsfgringsform den nzeringsdrivende benytter, ma
forbrukeren alltid fa informasjon om hvor hun finner salgsoppgaven og tilhgrende
salgsdokumenter. Dette kan for eksempel gjares ved & ta inn en lenke til en
elektronisk versjon av salgsoppgaven. Megler bgr ogsa gjere salgsoppgaven
tilgjengelig i trykt format for interessenter som gnsker dette i forkant av visning, slik at
de som gnsker salgsoppgaven i trykt format har dette tilgjengelig pa visning?2.
Salgsoppgaven kan gjares tilgjengelig med QR-kode eller pa annen digital mate.

11 Rosén, Karl og Torsteinsen, Dag Henden (2008) Eiendomsmegling — rettslige spgrsmdl 2. utg, s. 310

12 Se 0gsa avhl. § 3-10 hvor det fremgar at kjpper skal regnes for & kjenne til omstendigheter som «gér tydeleg
fram av ein tilstandsrapport eller andre salsdokument som kjgparen er gitt gve til & setje seginn i».
«Salsdokument» er fgrst og fremst tilstandsrapport, selgers egenerklaeringsskjema og meglerens salgsoppgave,
men ogsa andre dokumenter kan vare relevante, jf. Prop. 44 L (2018-2019) s. 89.

13 Se Ot.prp. 44 L (2018-2019) s. 70.



Muligheten for & fa dokumentene skriftlig ma fremkomme pa en klar og informativ
mate.

| trad med etablert bransjepraksis skal salgsoppgaven veere tilgjengelig nar
markedsfgringen av boligen starter. 4

3.2. Prisopplysninger

3.2.1. Generelt

Hva boligen koster, bade prisen pa selve boligen og de lgpende bokostnadene, er
helt avgjerende informasjon for forbrukerens valg av bolig. Prisopplysningene gjar
forbrukeren i stand til & vurdere om en bolig er aktuell ut fra egen gkonomi, og
opplysninger om gkonomiske forhold ved boligen ma derfor veere korrekte, klare og
fullstendige.

Markedsfaringsloven stiller generelle krav til prisopplysninger som vil gjelde alle
former for markedsfgring. Det er forbudt & villede forbrukere med hensyn til prisen pa
boligen eller utelate eller skjule vesentlige prisopplysninger som forbrukeren trenger
for & gjare en informert gkonomisk beslutning.

Etter eiendomsmeglingsloven § 6-7 plikter naeringsdrivende som driver
eiendomsmeglingsvirksomhet & gi en rekke prisopplysninger i salgsoppgaven.
Naeringsdrivende som driver eiendomsmegling ma som et minimum gi opplysninger
om fglgende gkonomiske forhold i salgsoppgaven:

- Eiendommens ligningsverdi.
- Offentlige avgifter, som avfallsgebyr, feieavgift og arsavgift for vann og aviap.
- Kommunal eiendomsskatt.

- Spesifikasjon over faste, lgpende kostnader. Eksempler pa dette kan vaere
utgifter til kloakktemming og sngmaking.

Neeringsdrivende som driver eiendomsmegling av en eierseksjon, sameieandel,
borettslagsandel, aksjeleilighet mv., skal i tillegg gi opplysninger om fglgende
gkonomiske forhold:

- Andel fellesgjeld.
- Lanevilkarene for fellesgjeld.

- Beregning av manedlige felleskostnader og andre faste utgifter knyttet til dette.
Dersom fellesgjelden har en avdragsfri periode, skal det gis en separat
beregning av manedlige felleskostnader etter en eventuell avdragsfri periode.

14 5e ogsd NOU 2021:7 «Trygg og enkel eiendomsmegling. Evaluering av eiendomsmeglingsloven og forslag til
en fremtidsrettet regulering» hvor det er foresldtt inntatt i emgll. § 6-7 (3) at «Med unntak av salg i
boligprosjekt kan oppdragstakeren ikke markedsfgre eiendommen for salg, fér oppgave som nevnt i andre ledd
er ferdigstilt og tilgjengelig.»



- Vedtatte kostnadsgkninger, og forhold som kan fgre til gkte felleskostnader.

- Ansvar for andres mislighold av felleskostnader. Det skal opplyses hvorvidt
borettslaget er tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling,
og i sa fall hvem som er tilbyder, varigheten av avtalen og
oppsigelsesvilkarene. Dersom borettslaget ikke har en slik ordning, skal det
opplyses eksplisitt om dette.

- Ansvar for usolgte enheter tilhgrende prosjektet.

- Relevante rettigheter og forpliktelser for boligselskapet ifglge lov, forskrift,
vedtekter, vedtak og avtaler som har betydning for handelen.

- Vesentlige opplysninger om boligselskapets budsjett og regnskap, samt
opplysninger om at disse dokumentene er tilgjengelige hos den
naeringsdrivende.

Andre neeringsdrivende bgr ogsa gi de samme prisopplysningene i sin
boligmarkedsfaring, da en utelatelse lett vil fare til at markedsfaringen fremstar som
villedende.

Det kan veere spesielt utfordrende for forbrukere pa boligjakt & sette seg inn i de
wkonomiske forholdene ved kjgp av boliger med lavt innskudd og hgy andel
fellesgjeld. Det vil veere villedende & oppgi prisopplysninger om slike boliger, uten a
samtidig opplyse klart og tydelig om felleskostnader, lengden péa eventuell avdragsfri
periode, og de gkonomiske konsekvensene ved utlgpet av en eventuell avdragsfri
periode. Disse opplysningene ma gis sammen med de @vrige prisopplysningene, slik
at forbrukeren lett kan danne seg et samlet og helhetlig bilde av de gkonomiske
forpliktelsene.

Dersom malgruppen for boligen er fgrstegangskjgpere, vil dette vektlegges i
vurderingen av markedsfgringen. Det er ekstra viktig at den neaeringsdrivende gir et
forstaelig, korrekt og tilstrekkelig veiledende prisbilde ovenfor denne
forbrukergruppen.®

3.2.2. Totalpris

Ved prismarkedsfaringen ma det klart og tydelig oppgis en summert totalpris.
Totalprisen er den viktigste prisopplysningen for forbrukeren fordi den viser det
samlede kostnadsbilde for boligen. Hvis kostnader er utelatt, eller priselementene
oppgis pa en slik mate at det blir opp til forbrukeren selv & regne seg frem til
totalprisen, vil dette veere i strid med markedsfgringsloven. |1 tillegg til
prisantydning/fastpris og fellesgjeld, inkluderer totalpris ogsa alle gvrige
omkostninger ved boligkjgpet.

Eksempler pa omkostninger er dokumentavgift, grunnboksutskrift, tinglysningsgebyr
og eierskiftegebyr. For boliger som selges etter auksjonsmodellen vil

15 5e MR-2019-327 (Workinntoppen) hvor Markedsradet vurderte markedsfgringen av et priseksempel pa en
leilighet ut fra hvordan priseksempelet ble oppfattet av en yngre, potensiell kjgper av ny leilighet, ettersom
markedsfgringen primaert var rettet mot yngre kjgpere, badde studenter og fgrstegangsetablerere.



dokumentavgiftens starrelse veere avhengig av hva boligen blir solgt for inklusive
eventuell fellesgjeld. Forbrukertilsynet anbefaler & regne ut dokumentavgiften pa
bakgrunn av prisantydningen og inkludere denne summen i totalprisen. | tillegg ma
det oppgis hvordan dokumentavgiften beregnes slik at kjgper vet at stgrrelsen pa
avgiften er avhengig av salgsprisen pa boligen.

Utrykk som totalpris eller tilsvarende vil lett gi inntrykk av at prisen inkluderer alle
omkostninger ved boligkjgpet. Den naeringsdrivende bgr derfor unnga a omtale
prisoppstillinger som kun inkluderer prisantydning og fellesgjeld som totalpris. Den
naeringsdrivende kan for eksempel i stedet bruke uttrykk som «pris inkl. fellesgjeld».

3.2.3. Prisantydning
Det méa opplyses tydelig om boligen selges etter en auksjonsmodell med
prisantydning og budrunde eller med fastpris.

Dersom boligen markedsfgres med prisantydning, skal denne gi uttrykk for boligens
verdi ut fra blant annet boligens standard, gjeldende markedsforhold og den prisen
selger er villig til & selge boligen for.16 Markedsfaringen vil veere villedende hvis
prisantydningen bevisst er satt lavere eller hgyere enn det selger pa
markedsfgringstidspunktet er villig til & akseptere. Dersom den naeringsdrivende blir
kjent med at selgerens prisforventning endrer seg underveis i
markedsfgringsprosessen, ma markedsfaringen som klar hovedregel endres i trad
med dette.

Markedsfaringen vil ogsa lett veere villedende dersom prisantydning settes lavere
eller hgyere enn den naeringsdrivendes objektive vurdering tilsier. | forbindelse med
hvert salgsoppdrag bgr eiendomsmeglere dokumentere at de har gjort en faglig
vurdering av boligens antatte markedsverdi.l” Etter Forbrukertilsynets vurdering
gjelder dette ogsa som hovedregel for andre naeringsdrivende som markedsfarer
boliger.

Bade gjentatte avvik og betydelige enkeltstaende avvik mellom prisantydning og
oppnadd pris, vil kunne indikere brudd pa markedsfgringsloven og
eiendomsmeglingsloven.

Det vil for eksempel veere villedende etter markedsfaringsloven og i strid med god
meglerskikk dersom den naeringsdrivende bevisst markedsfarer en bolig med lavere
prisantydning enn hva den neeringsdrivendes objektive vurdering av eiendommens
markedsverdi tilsier, eller lavere enn hva selger er villig til & godta, for at flere skal
komme pa visning, og slik at budgivning skal komme i gang - sakalte lokkepriser.18

16 prisfastsettelse av eiendommen er en del av eiendomsmeglers radgivningsplikt, jf. emgll. § 6-3 andre ledd, og
ma blant annet vaere i trad med god meglerskikk.

17 Av hensyn til en sikker og ordnet eiendomsomsetning er det i dag et ulovfestet krav at eiendomsmegler ma
dokumentere at radgivningsplikten, herunder prisfastsettelse av eiendommen, er oppfylt, jf. NOU 2021:7 s.
220/229.

18 jf. NOU 2006:1 til eiendomsmeglingsloven s. 115



3.2.4. Bruk av bokostnader/manedskostnader

Hvis den neaeringsdrivende gir opplysninger om bokostnader/manedskostnader i
salgsoppgaven eller annen markedsfaring, ma forutsetningene for beregningen
komme klart og tydelig frem. 1° 20

For forbrukere som vurderer a kjgpe bolig, er det viktig a fa informasjon om brutto
bokostnader/manedskostnader far mulige skattefradrag og andre mulige
fradragsposter/inntektsposter er trukket fra. Ved markedsfgring av netto bokostnader
ma det derfor i tilknytning til dette gis opplysninger som gjar det mulig a fastsla
bruttokostnadene.

Markedsfagringen vil lett veere villedende dersom den neeringsdrivende ikke opplyser
klart og tydelig om konkrete forhold som vil gke bokostnadene i fremtiden.

For forbrukerens private lan er dette eksempelvis utlap av en avdragsfri periode.

Dersom de markedsfgrte bokostnadene forutsetter at forbrukeren har fatt innvilget
avdragsfrihet pa privatlanet, bar det gis opplysninger om hvor mye lanekostnadene
vil gke etter den avdragsfrie perioden. Forbrukertilsynet anbefaler at slike
opplysninger gis i tilknytning til den gvrige informasjonen om bokostnadene.

For sameiets/borettslagets felleslan, der forbrukeren hefter for sin del av felleslanet,
er dette typisk utlgp av en avdragsfri periode, utlgp av en fastrenteavtale og/eller om
det foreligger konkrete vedtak i sameiet/borettslaget.?!

Dersom de markedsfarte bokostnadene forutsetter at sameiet/borettslaget har
avdragsfrihet pa felleslanet, bar det gis opplysninger om hvor mye lanekostnadene,
og dermed felleskostnadene, vil gke etter den avdragsfrie perioden. Forbrukertilsynet
anbefaler at slike opplysninger gis i tilknytning til den gvrige informasjonen om
bokostnadene.

Markedsfgringen vil ogsa lett veere villedende dersom de markedsfgrte
bokostnadene/manedskostnadene er basert pa forutsetninger som er urealistiske for
forbrukerne.??

191 MR-2019-327 (Workinntoppen) la Markedsradet til grunn at ved markedsfgring av bokostnader i
bannerannonse kan det gis opplysninger om forutsetningene for beregningen ved a bruke en asterisk/stjerne i
overskriften i bannerannonsen — forutsatt at mer utfyllende informasjon om forutsetningene blir gitt lenger
ned i bannerannonsen og/eller ved at forbrukeren blir viderefgrt til en nettside.

20| MR-2019-327 (Workinntoppen) la Markedsradet til grunn at ved markedsfgring av bokostnader i
innholdsmarkedsfgring pa en nettside kan det gis mer utfyllende informasjon om forutsetningene for
beregningen ved at forbrukeren blir fgrt videre til et finansieringseksempel.

2! Eiendomsmegleren har ogsa plikt til & gi disse opplysningene i salgsoppgaven, se eiendomsmeglingsloven § 6-
7 tredje ledd nr.1, 2 og 5.

22| MR-2019-327 (Workinntoppen) uttalte Markedsradet at «det ikke [kan] utelukkes at urealistiske muligheter
for kjgp pa de vilkar som er markedsfart, etter en konkret vurdering vil kunne rammes som villedende
markedsfgring.»



3.2.5. Lanetilbud

Dersom boligmarkedsfaringen inneholder tiloud om Ian eller formidling av Ian fra en
finansieringsinstitusjon, ma det gis opplysninger i samsvar med bestemmelsene i
finansavtaleloven § 46.23

Dersom det opplyses om bokostnader/manedskostnader ved markedsfaring av
lanetilbudet, gjelder veiledningens punkt 3.2.4.

3.3. Faktiske opplysninger om boligen

3.3.1. Generelt

Den naeringsdrivende skal gi balanserte og dekkende opplysninger om boligen, slik
at forbrukeren har et godt beslutningsgrunnlag. Informasjonen skal blant annet gjare
forbrukeren i stand til & ta informerte beslutninger om behovet for naermere
undersgkelser, hvorvidt de vil legge inn bud, budenes stgrrelse og behovet for
eventuelle forbehold. Selv om kravet til informasjon er mer omfattende i
salgsoppgave enn i annonser og annen markedsfgring, gjelder det overordnede
prinsippet om at informasjonen ma vaere balansert og ikke virke villedende for all
markedsfgring, uansett kanal og format.

Markedsfaringen vil veere villedende dersom vesentlige opplysninger er utelatt, skjult
eller presentert pa en uklar, uforstaelig, tvetydig eller uhensiktsmessig mate.?* Dette
innebzerer at informasjonen ma vaere lett tilgjengelig og presenteres slik at
forbrukeren blir oppmerksom pa den og forstar konsekvensene. Dersom vesentlige
opplysninger blir bortgjemt i mindre viktig informasjon, vil dette lett anses som a
presentere vesentlige opplysninger pa en uhensiktsmessig mate, og dermed veere i
strid med markedsfaringsloven.

Bruk av generelle, standardiserte ansvarsfraskrivelser i markedsfgringen fritar ikke
fra & gi dekkende informasjon om konkrete forhold den neeringsdrivende har
kiennskap til. Hvis man for eksempel vet at det er utfart arbeider pa boligen som ikke
er byggemeldt og godkjent, ma dette komme frem pa en klar og forstaelig mate.

Etter avhendingsloven § 3-9 andre ledd?® vil dessuten standardiserte
ansvarsfraskrivelser slik som «som den er» forbehold veere uten virkning i
forbrukerkjap. Det vil si at der en forbruker gjer gjeldende et mangelskrav og hvor
selger har brukt et «<som den er»-forbehold eller tilsvarende, sa vil man i
mangelsvurderingen se bort fra dette forbeholdet nar det skal vurderes hvilke
opplysninger forbruker ma regnes for & ha blitt gjort kjient med.

Det vil i stedet kunne benyttes spesifiserte forbehold. Etter avhendingsloven § 3-9
andre ledd vil det ikke vaere anledning til & benytte et tilsynelatende spesifisert
forbehold som i realiteten er et alminnelig forbehold. Det kan for eksempel ikke tas
forbehold mot fukt i bad, uten at selger samtidig kan begrunne forbeholdet med

2 https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer/veiledning-finansavtaleloven-
%C2%A7-46-krav-opplysninger-markedsforing-lan-kreditt

24 )f. mfl. § 8.

% Endringene tradte i kraft 01.01.2022
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spesifikke opplysninger om hvorfor det tas forbehold. Forbeholdet skal veere utformet
pa en slik mate at kjgpere flest vil fa en oppfordring til & undersgke forholdet
neermere eller & ta hgyde for mulige feil og mangler i prisen.

Der hvor det tas spesifiserte forbehold vil dette som regel veere vesentlig informasjon
etter markedsfaringsloven?®. Et spesifisert forbehold vil derfor kunne veere villedende
dersom forbeholdet ikke gir dekkende informasjon om konkrete forhold den
neeringsdrivende har kjennskap til, eller ellers presenteres pa en uklar, uforstaelig,
tvetydig eller uhensiktsmessig mate. En oppramsing av forbehold over feil og
mangler som er vanlig & finne i en bolig, uten at forbeholdene kan begrunnes
naermere i det aktuelle salgsobjektet, vil for eksempel veere villedende dersom
forbeholdene ikke gir dekkende og klar informasjon om konkrete forhold ved boligen
som er til salgs.

For at et spesifisert forbehold skal fremga pa en tydelig mate anbefaler vi at de
spesifiserte forbeholdene fremheves i salgsoppgaven. Som et minimum anbefales
det at forbeholdet nevnes i tilknytning til salgsoppgavens beskrivelse av den aktuelle
delen av boligen. Der hvor salgsoppgaven for eksempel beskriver badet, bgr det
samtidig fremga dersom det tas et spesifikt forbehold som gjelder badets tilstand.

Den naeringsdrivende ma i all markedsfaring, ogsa i salgsoppgaven, ta hensyn til at
giennomsnittsforbrukeren ikke er kjent med fagterminologi. Nar man forklarer
innholdet i offentlige dokumenter og lignende ma man sa langt som mulig benytte et
sprak forbrukere flest forstar. Det samme gjelder som utgangspunkt nar man gjengir
innhold fra tilstandsrapporten, men her ma den neeringsdrivende vaere varsom slik at
man ikke endrer pa takseringsfaglige vurderinger.

Eiendomsmeglere skal gi faktiske opplysninger om boligen i trdd med kravene i
emgll. 8 6-7. Forbrukertilsynet anbefaler at andre neeringsdrivende ogsa gjar dette i
sin boligmarkedsfaring, fordi en utelatelse av disse opplysningene lett vil fare til at
markedsfaringen blir villedende.

Nedenfor i punkt 3.3.2 til 3.3.9 falger en neermere redegjgrelse for noen utvalgte
faktiske opplysninger som ma gis om boligen. Det understrekes at redegjarelsen
nedenfor ikke er uttammende, og at hvilke opplysninger om boligens faktiske forhold
som er vesentlige — og dermed ma gis i markedsfaringen — avhenger av den
konkrete situasjonen, boligen som er til salgs og hvilke forbrukere den
naeringsdrivende retter seg mot.

3.3.2. Eierforhold, areal, tomt, boligtype, antall soverom, alder, byggemate og
beliggenhet
Eierforhold

%6 Jf. mfl. § 8.



Det skal ga klart frem av markedsfaringen om boligen er eierseksjon, selveierbolig,
borettslagsbolig, aksjeleilighet, obligasjonsleilighet eller annet. Hvem som eier
boligen ma& som et minimum fremga av salgsoppgaven.?’

Ved markedsfgring av obligasjonsleiligheter ma det gis tilstrekkelig informasjon om
de seerlige bestemmelser som gjelder. Tidspunktet for fgrste mulige innfrielse av
obligasjonen fra eierens side ma for eksempel komme klart frem.

Areal
Areal er en helt sentral opplysning om boligen som ma oppgis i markedsfaringen.

Arealberegninger ma foretas i samsvar med reglene i den gjeldende standard for
areal av bolig og prosjekterte boliger for salg til forbruker?®, og ma oppgis i hele tall.

Oppdateringen av NS 3940 innebaerer nye begreper for arealmaling av boliger. De
nye begrepene for arealmal skal brukes i all markedsfgring av bolig fra og med 1.
januar 2024. Bruk av gamle arealbegreper etter 1. januar 2024, vil fort veere
villedende etter markedsfaringsloven.

| de tilfeller hvor eiendomsmegleroppdraget er inngatt fgr 1. januar og det ikke er
utarbeidet tilstandsrapport med nye arealbegreper, kan arealopplysninger i henhold
til gammel standard fortsatt benyttes sa lenge eiendomsmegleroppdraget lgper. Ved
fornyelse av oppdraget etter 1. juli 2024 ma nye arealbegreper benyttes.

Prosjekterte boliger skal markedsfgres med nye arealbegreper dersom de legges ut
for salg etter 1. januar 2024.

Prosjekterte boliger som er markedsfart far 1. januar 2024 kan benytte gamle
arealbegreper. Ved markedsfgring av nye salgs-/byggetrinn i prosjekter som er
markedsfert fgr 1. januar 2024, ma enheter som markedsfares fgrste gang etter 1.
januar 2024 benytte nye arealbegreper. Det vil si at enheter som markedsfares farste
gang etter 1. januar 2024 ma benytte nye arealbegrep.

De nye arealbegrepene bgr tas i bruk pa eksisterende prosjekter innen rimelig tid og
senest 1. juli 2024.

Naeringsdrivende ma vaere bevisst pa riktig bruk av de ulike begrepene i
markedsfgringen. Begrepene er ukjente for de fleste forbrukere, og markedsfaringen
ma derfor veere tydelig pa hva de ulike begrepene innebeerer.

De nye arealbegrepene for bolig er:

¢ Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor omsluttende vegger. Det er
for eksempel stue, soverom, kjgkken, entre, bad, innvendig bod og rom
for kommunikasjon mellom disse. Dersom boligen bestar av en
bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige

27 Med mindre saerskilte forhold foreligger, som for eksempel at selgeren bor pa skjult adresse.
28 Norsk Standard 3940 gjelder for areal- og volumberegning av alle typer bygninger. Standarden ble revidert i
2023 og inneholder na definisjoner for ulike typer bruksareal i boliger.



boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel pa dette kan veere
en enebolig med adskilt utleieenhet.

e Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue
med egen inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhgrer
boenheten, men som ikke er direkte tilknyttet det interne arealet.
Tilleggsbygg kan veere for eksempel garasje, naust eller utvendig bod.

¢ Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og
altaner som tilhgrer boenheten.

e Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner,
verandaer og apne balkonger som er tilknyttet boenheten.

Markedsfgringen ma opplyse om:
e De nye arealbegrepene og innholdet i disse,
e Dboligens bruksareal (BRA) for hver etasje (BRA-i, BRA-e og BRA-b),
e summen av bruksarealet for hele boligen (BRA),
e summen av internt bruksareal (BRA-i)
e summen av arealer utenfor boenheten (BRA-e),
e summen av arealer for innglasset balkong (BRA-b)

e summen av arealer for terrasser og balkonger (TBA),

Dersom det er aktuelt for den konkrete boligen, skal markedsfaringen ogsa opplyse
om gulvareal (GUA). Dette kan for eksempel veere aktuelt for boliger med skratak
hvor deler av gulvflaten ikke er maleverdig pa grunn av skrataket, men hvor den
maleverdige gulvflaten likevel har en verdi og funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. For deler av boligen som ligger utenfor BRA-i, uinnredede plan over, eller
under boligen (kaldtloft, krypkijeller, etc), vil det normalt ikke veere aktuelt & male
GUA. GUA skal bare oppgis sammen med BRA for a forhindre uklarhet om hva som
er boligens interne bruksareal. Opplysninger om GUA ma gis pa en mate som gjar
det klart for forbrukeren hvilken betydning dette har for boligens areal.

Uinnredede loft, som kaldtloft over en enebolig, skal males etter veilederen slik
ordlyden er na. Dette er loft som ligger innenfor BRA-i, men hvor GUA ikke tilfarer
spesiell verdi i forhold til BRA. Det samme gjelder en krypkjeller, der det er luke i
gulvet.

Dersom det er aktuelt for boligen, ma markedsfaringen beskrive spesielle rettigheter
til bruk av fellesarealer som ikke inngar i boligens totale BRA. Eksempler pa
fellesareal er takterrasse, treningsrom, garasjeanlegg og gjesteleilighet. Dersom det



er mulighet for lading av fremkomstmiddel eller dersom adkomst er via felles
kjgrearealer, skal ogsa dette beskrives i markedsfgringen.

Det interne bruksarealet skal alltid fremga av markedsfaringen. Dette innebaerer at
pa plattformer med begrenset plass, som sosiale medier og plakater, skal oppgitt
areal tilsvare boligens BRA-i. Pa den neeringsdrivendes egne nettsider og pa
populaere salgsplattformer som Finn.no, skal BRA-i brukes i sgkeresultatlisten og i
ngkkelinformasjon inne pa den konkrete annonsesiden for boligen.

Forbrukeren har behov for en neermere forklaring av boligens totale bruksareal s&
tidlig som mulig i markedsfgringen. Pa nettsider skal en totaloversikt over boligens
arealer og fordelingen av arealet pa aktuelle kategorier beskrives tidlig i annonsen. |
salgsoppgaver og nettsider med ubegrenset plass skal dette fremkomme sa tidlig
som mulig i markedsfaringen.

Markedsfaringen ma utformes pa en mate som ikke gir et uriktig inntrykk av boligens
starrelse. Det vil for eksempel veere villedende a fremheve i markedsfaringen at en
bolig har stort gulvareal dersom boligen bestar av areal som ikke er maleverdig pa
grunn av lav takhgyde.

Markedsfgringen ma inneholde en oversikt over alle arealer som er aktuelt for den
konkrete boligen, og hvor stort areal som tilhgrer de ulike typene. Summen av BRA
skal fremkomme tydelig.

Et eksempel pa tydelig opplyste arealer, er et skiema med full oversikt over alle de
aktuelle arealtypene:

Enebolig
Etasje Bruksareal (BRA) Terrasse og
balkongareal
BRA-i BRA-e BRA-b
Loft 60
2. etasje 120
1. etasje 120 30
Kjeller 100 20
Sum 400 20 30
SUM BRA 420
Leilighet
Etasje Bruksareal (BRA) Terrasse og
balkongareal
BRA-i BRA-e BRA-b
Loft 5
1. etasje 120 12
Sum 120 5 12
SUM BRA 125




Det falger av forskrift til avhendingsloven § 2-20 fgrste setning at den
bygningssakkyndige skal male boligens bruksareal (BRA), i samsvar med den til
enhver tid gjeldende bransjestandarden for areal- og volumberegning av bygninger.
Videre falger det av bestemmelsens andre setning at den bygningssakyndige skal
oppgi det totale bruksarealet, og fordelingen mellom primaerdel (P-rom) og
sekundaerdel (S-rom). Formalet med forskriftsbestemmelsen er a regulere at de
bygningskyndige skal male boligens bruksareal i samsvar med den til enhver tid
gjeldende standard. Forbrukeren ma fa opplysninger om boligens areal med bruk av
de nye begrepene. Bruk av bade gamle og nye begreper i markedsfaring etter 1.
januar 2024 er fort villedende etter markedsfgringsloven.

Tomt

Det skal gis opplysninger om eiendommens grunnarealer (stgrrelsen pa tomten) i
markedsfaring av bolig.

Er tomten festet skal dette komme frem i markedsfgringen. Vesentlige vilkar i
festeavtalen, som festeavgiftens starrelse og nar festeavgiften kan reguleres, skal
som et minimum gjengis i salgsoppgaven.

Boligtype og etasje

Hvilken boligtype (enebolig, tomannsbolig, rekkehus, blokkleilighet, terrasseleilighet,
fritidsbolig osv.) som er til salgs skal oppgis i salgsoppgaven, og ma som klar
hovedregel ogsa komme frem i all annen markedsfaring. Det samme gjelder hvilken
etasje en leilighet ligger, eller hvor mange plan boligen har.

Det vil veere villedende & markedsfagre en helarsbolig som fritidsbolig, selv om
boplikten i kommunen er opphevet. 2°

Antall soverom

Nar antall soverom skal angis i markedsfgringen, skal kun rom som er godkjent til
bruk som soverom inkluderes, hvis ikke kan dette veere i strid med
markedsfaringsloven. Dette gjelder ogsa opplysninger om antall soverom i
filterfunksjonen pa sgkemotorer. Soverom som ikke er godkjent eller soverom det
hefter usikkerhet ved godkjenningen til, kan beskrives ellers i markedsfaringen.

For & finne ut hvilke rom som er godkjent som soverom, plikter eiendomsmegler a
innhente plantegninger fra kommunen. Dersom boligen har avvik fra plantegningene,

29 Bruksendring fra helarsbolig til fritidsbolig er et spknadspliktig tiltak, og ved markedsfgringen av objektet
som fritidsbolig vil det derfor ha betydning om slik tillatelse er gitt.



for eksempel at det ikke er sgkt bruksendringer pa et av rommene til soverom (der
det er slik sgknadsplikt) , sa kan ikke dette rommet markedsfares som soverom.

Eksempel: Boligen har 4 rom som benyttes som soverom, men bare 3 av disse
tilfredsstiller kravene til godkjenning. Her skal antall soverom angis til 3, og en
naermere beskrivelse av det siste rommet gis i salgsoppgaven.

Dersom det ikke er mulig & finne ut av om soverommet er godkjent eller ikke, ma det
foretas en konkret helhetsvurdering av rommets egenskaper. Rom som apenbart ikke
er godkjent som soverom, bgr ikke oppfagres som soverom i markedsfaringen.

Eksempel: Boligen har ett rom i kjelleretasjen som benyttes som soverom. Rommet
har et lite vindu som ikke kan brukes som rgmningsvei. Her anbefaler vi at rommet
ikke markedsfgres som soverom.

Alder og byggemate
Markedsfaringen skal inneholde opplysninger om alder (byggear) og byggemate.

Dersom boligen er bygget pa eller bygget om, skal det gis opplysninger om nar dette
er gjort. Er det gjort sgknadspliktige tiltak, skal det gis tydelige opplysninger dersom
arbeidene mangler ngdvendige godkjenninger/ferdigattest, og om kjente
konsekvenser av dette.

Beliggenhet

Informasjonen om boligens beliggenhet ma veere balansert. For & unnga villedende
markedsfaring anbefaler Forbrukertilsynet at positive og negative trekk i naermiljget
beskrives like tydelig.

Den neeringsdrivende ma sgrge for at boligen markedsfgres med korrekt
registerbetegnelse og adresse, blant annet korrekt postnummer, poststed og bydel.
Ved bruk av geografiske betegnelser ma det veere samsvar mellom oppgitt
stedsnavn og det som brukes pa offisielle kart eller — hvis dette ikke er entydig — det
som er gjengs oppfatning av hva som faller inn under det aktuelle stedsnavnet. Vi
anbefaler videre at salgsoppgaven inneholder kart over tomtegrenser, kartutsnitt som
viser nabobygg og den aktuelle eiendommens bygg plassert i kartet, samt plankart
som viser reguleringsmessige forhold.

3.3.3. Energi¥®
Innhenting av energiattest

Alle boliger som skal selges er palagt & ha en gyldig energiattest fgr avtale om salg
av bolig blir inngatt. Det er selger som er ansvarlig for & innhente energiattesten, men

30 FOR 2009-12-18 nr. 1665: Forskrift om energimerking av bygninger og energivurdering av tekniske anlegg
(energimerkeforskriften for bygninger)



megler har en plikt til & veilede om innhentingen av denne overfor selger.
Energiattesten viser blant annet boligens energistandard i form av et energimerke, og
ma i sin helhet fremga av salgsoppgaven. Selv om energiattesten er gyldig i 10 ar,
anbefaler vi & utarbeide en ny ved hvert salg slik at energiattesten representerer
boligens faktiske tilstand pa salgstidspunktet. | tillegg til at boligen har blitt eldre, kan
det for eksempel veere foretatt endringer som har betydning for boligens energibruk.

Ved markedsfaring av prosjekterte boliger er Forbrukertilsynets klare standpunkt at
det ma foreligge en energiattest per enhet.

Energikarakter

Markedsfgringen av boligens energibruk ma sta i forhold til boligens energikarakter. |
tillegg ma markedsfgringen ta hensyn til boligeiers bruksmgnster. Eksempelvis vil det
veere villedende etter markedsfaringsloven & markedsfare en bolig som
«energieffektiv», «energismart» eller med «lave stramutgifter» pa grunn av at boligen
er utstyrt med varmepumpe eller peis, hvis boligen har fatt en lav energikarakter. Det
ma foretas en konkret helhetsvurdering av hvordan markedsfaringen fremstar. Som
et utgangspunkt vil en energikarakter som er lavere enn C ikke kunne markedsfares
som eksemplifisert over.

Strgmkostnader og energibruk

Dersom det i markedsfaringen opplyses om boligens tidligere energibruk, anbefaler
vi at energibruken oppgis i kilowattimer. Dette pa grunn av stor variasjon i strgmpriser
og strembruk. Gjgres det et prisestimat pa boligens stramkostander bgr det
presiseres at dette er med grunnlag i dagens strampiser, og kostnaden vil variere
basert pa stramprisene i markedet.

3.3.4. Tinglyste forpliktelser og tilliggende rettigheter

Den naeringsdrivende ma gi opplysninger om tinglyste heftelser pa eiendommen som
ikke vil bli slettet i forbindelse med salget. Det bar ogsa gis opplysninger kjente
heftelser pa eiendommen som ikke er tinglyste, dersom disse har betydning for
forbrukeren. Det er viktig at opplysningene om vesentlige heftelser i markedsfaringen
er sa tydelig at forbrukeren kan danne seg et inntrykk av heftelsens innhold.

Informasjon om tilliggende rettigheter som falger eiendommen ma vaere balansert og
forstaelig.

3.3.5. Offentlige planer og konsesjonsplikt
Den naeringsdrivende skal informere om forholdet til endelige offentlige planer,
konsesjonsplikt og odelsrett.

Det bar ogsa gis opplysninger om relevante planforslag hvor endelig vedtak mangler
dersom planene kan fa direkte betydning for den aktuelle boligen i fremtiden, for
eksempel med tanke pa utsikt, solforhold og stay.



3.3.6. Bilder og illustrasjoner

Bilder eller illustrasjoner som benyttes i markedsfgringen ma gi et balansert og
representativt bilde av boligen og eiendommen slik den fremstar pa
markedsfagringstidspunktet.

For & unnga villedende markedsfaring ma den neeringsdrivende som gnsker a vise
en potensiell fremtidig utnyttelse av boligen, som for eksempel alternativ planlgsning,
farge pa huset, pabygg eller lignende, tydelig kommunisere at illustrasjonene avviker
fra hvordan boligen faktisk er pA markedsfaringstidspunktet.

Dersom deler av boligen er innredet i strid med godkjent bruk, og naeringsdrivende
har kunnskap om dette, vil markedsfgringen lett anses som villedende dersom
forbrukeren ikke blir gjort tydelig oppmerksom pa dette. For & unnga villedende
markedsfaring anbefaler Forbrukertilsynet at slike forhold kommer tydelig frem i tekst,
bilder og andre illustrasjoner.

3.3.7. Digital boligstyling

Digital styling av bolig kan veere en effektiv og en mindre miljgbelastende mate a gi
forbrukerne et eksempel pa hvordan boligen kan se ut etter innredning. Bildene skal
likevel redigeres p& en mate som gir forbrukeren et sannferdig inntrykk av boligens
faktiske egenskaper.

Dersom bildene av boligen inneholder digital styling, kan det gi forbrukeren et
feilaktig inntrykk av boligens kvaliteter hvis stylingen forbedrer boligens standard,
eller gir forbrukeren et inntrykk av at boligen har andre kvaliteter enn det som er
tilfelle. Dette kan for eksempel vaere flammer i en peis som ikke kan brukes, endring
av fargen pa gulvet, digital fierning av ledninger, hull i vegger og fjerning av generell
slitasje. Disse endringene medfgrer en usannferdig fremstilling av boligens
hovedegenskaper og blir fort villedende etter reglene i markedsfaringsloven.

Dersom den neeringsdrivende er kjent med at kjelleretasjen ikke er godkjent til varig
opphold, men bildene i annonsen viser soverom innredet med sengeplasser i denne
etasjen, er markedsfaringen villedende dersom ikke dette tydelig fremgar. Selv om
forholdet fremgar av salgsoppgaven og/eller annonsen, ma ogsa bildene merkes
tydelig. Digital styling av kostbare endringer eller alternativ planlgsning kan ogsa bli
villedende dersom det ikke kommer tydelig frem at endringen er en kostbar
oppgradering. Eksempler pa dette kan veere flytting eller totalrenovering av vatrom,
bygging av tilbygg eller oppgradering av rom for 4 tilfredsstille krav til godkjent
soverom.

Forbrukertilsynet anbefaler at uredigerte bilder av boligen kommer farst i
salgsannonsen og i salgsoppgaven. Hvis annonsen inneholder bilder med digital
styling, ma bildene inneholde forklarende tekst om at de er digitalt redigert og
hensikten med redigeringen.



3.3.8. Spesielle avtaleforhold

Hvis det er spesielle eller uvanlige avtaleforhold knyttet til boligen, ma dette komme
klart frem i markedsfgringen. Innholdet i slike avtaler, og kjente konsekvenser av
dem, ma formidles pa en forstaelig mate.

3.3.9. Eventuell adgang til utleie av eiendommen til boligformal

Ved markedsfaring av bolig skal det gis konkrete opplysninger om utleieadgang.
Dette er en sentral opplysning for mange kjagpere, blant annet for a vurdere
finansieringen av boligen.

For at den neeringsdrivende lovlig skal kunne fremheve utleiemuligheter i
markedsfgringen, ma eiendommen eller deler av eiendommen oppfylle de
offentligrettslige krav som stilles for at utleie skal veere lovlig. Hvis det foreligger
begrensninger for utleie, som for eksempel kommunale planer eller krav om
godkjenning fra sameiets styre, vil markedsfgringen lett fremsta som villedende
dersom dette ikke kommer tydelig frem.

Dersom man ikke lykkes med a avklare hvorvidt en selvstendig del av boligen lovlig
kan benyttes til utleie pa markedsfgringstidspunktet, anbefaler Forbrukertilsynet at
denne usikkerheten angis klart og tydelig. Det samme gjelder for adgang til utleie for
uselvstendige boenheter, for eksempel kjellerhybler som ikke oppfyller kravene til en
selvstendig boenhet.

Der den neeringsdrivende fremhever at boligen har en atskilt enhet (typisk med egen
inngang, eget bad og kjgkken), kan markedsfgringen veere egnet til & villede
forbrukerne hvis denne delen av eiendommen ikke oppfyller de offentligrettslige krav
som stilles for at utleie skal veere lovlig — selv om det ikke brukes begreper som
«utleiedel» og «leieinntekter». Forbrukertilsynet oppfordrer derfor naeringsdrivende til
a veere varsom med bruk av tvetydige begreper som «hybel», «praktikantdel»,
«aupair-del» og lignende i slike tilfeller. Hvis den neeringsdrivende er kjent med at
den separate delen ikke lovlig kan leies ut til boligformal, skal dette kommer klart
frem i markedsfagringen.

3.3.10. Tilstandsrapport

Bruk av tilstandsrapporter bidrar til en tryggere og mindre konfliktfylt bolighandel.3!
En grundig teknisk gjennomgang av eiendommen kan redusere usikkerheten om
boligens tilstand og gi boligkjgperen et bedre beslutningsgrunnlag. Selgeren vil ogsa
dra nytte av en tilstandsrapport, blant annet fordi en fagkyndig teknisk vurdering vil gi
henne et bedre grunnlag for & vurdere prisen. En tilstandsrapport vil ogsa kunne
redusere risikoen for senere mangelskrav mot selgeren.3? Den naeringsdrivende ma
vurdere behovet for en teknisk gjennomgang av boligen.

31 Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) av 01.01.2022 inneholder minstekrav til innholdet i og
utfgrelsen av en tilstandsrapport ved salg av bolig eller fritidsbolig til forbruker.

32 jf. avhendingsloven § 3-10 hvor det fremgar at kjgper skal regnes for & kjenne til omstendigheter som «gar
tydeleg fram av ein tilstandsrapport eller andre salsdokument som kjgparen er gitt gve til a setje seg inn i».



Eventuelle feil eller avvik som blir avdekket av tilstandsrapporten, seerlig dersom
forholdet er gitt tilstandsgrad 2 eller 3, vil veere vesentlig informasjon som ma fremga
tydelig i markedsfgringen. Ogsa eventuelle lovlighetsmangler som avdekkes i
henhold til forskrift til avhendingslova § 2-21 vil som regel veere vesentlig informasjon
som ma fremga tydelig i markedsfaringen. Dette kan for eksempel vaere ulovlige
bruksendringer.

Markedsfaringen vil lett veere egnet til & villede forbrukeren dersom alvorlige forhold
som ble avdekket i tilstandsrapporten kun fremgar i tilstandsrapporten, og ikke ellers i
salgsoppgaven og markedsfagringen for gvrig. Forbrukertilsynet anbefaler at avvik
som er avdekket i tilstandsrapporten med tilstandsgrad 2 eller 3 presenteres under
avsnittet om boligens standard/byggemate. Det faktiske avviket ma beskrives tydelig,
slik at kjgper forstar hva avviket innebaerer. Informasjonen bagr gis tidlig i
salgsoppgaven. Vi anbefaler ogsa at eventuelle lovlighetsmangler som avdekkes,
inntas i salgsoppgaven pa tilsvarende mate.

Dersom salgsoppgaven ikke samler all informasjon om boligens standard pa ett sted,
bar forhold med tilstandsgrad 2 og 3 fremkomme under beskrivelsen av den aktuelle
delen av boligen.

Dersom det ikke er innhentet tilstandsrapport, er dette normalt en viktig opplysning
forbrukeren ma kjenne til for a kunne ta en informert gkonomiske beslutning.
Forbrukertilsynet anbefaler derfor at de naeringsdrivende i markedsfgringen tydelig
informerer om at det ikke er foretatt en fagkyndig teknisk vurdering av boligen, og
beskriver risiko og potensielle konsekvenser knyttet til dette.

3.4. Annonsering i medier med plass- eller tidsbegrensninger

3.4.1. Generelt

Flere moderne annonseformater begrenser sterkt hvor mye informasjon om boligen
det er mulig & gi og hvor lenge informasjonen er tilgjengelig for forbrukerne. Dette
gjelder for eksempel annonsering i sosiale medier som Snapchat og Instagram, eller
informasjonen som kommer frem i sgkeresultatene pa Finn fgr forbrukeren trykker
seg videre inn pa boligannonsen. Den neeringsdrivende ma ta hensyn til
begrensninger i annonseformatet nar hun utformer markedsfaringen, slik at det blir
gitt et korrekt inntrykk av boligen. Markedsfgring ma veere balansert, uansett
annonseformat.

Det er viktig & understreke at dersom en boligannonse i seg selv gir et villedende
inntrykk av boligen, hjelper det ikke at det villedende inntrykket rettes opp i
salgsoppgaven, pa visning eller i en mer utfyllende annonse et klikk unna. All
markedsfaring som etter en helhetsvurdering er egnet til & villede forbrukeren om
prisen eller andre viktige egenskaper ved boligen er ulovlig etter mfl. 8 7, uavhengig
av eventuelle plass- eller tidsmessige begrensninger i mediet som brukes.

En beslutning om & navigere fra en annonse og videre inn pa en annen og mer
utfyllende boligannonse pa en nettside kan regnes som en gkonomisk beslutning i
henhold til markedsfaringsloven, se punkt 2.3.3. Den neaeringsdrivende ma derfor
sarge for at hvert enkelt steg av markedsfaringen isolert sett ikke er egnet til & villede



forbrukeren. Dette gjelder for eksempel annonser i sosiale medier, informasjonen
som kommer frem i sgkeresultatene pa Finn, Finn-annonsen og salgsoppgaven.

Markedsfaring vil ogsa veere villedende etter mfl. § 8 hvis vesentlige opplysninger
som forbrukeren trenger for a ta en informert gkonomisk beslutning er utelatt eller
presentert pa en uklar mate. Utelatelse av vesentlige opplysninger kan skje pa ulike
mater. De kan veere helt utelatt, skjult eller presentert pa en uklar eller
uhensiktsmessig mate. Her er det glidende overganger til forbudet i mfl. 8§ 7 om a gi
uriktige opplysninger. Dersom forbrukeren gis et uriktig bilde av tilbudet som helhet,
vil forholdet fort falle inn under 8§ 7 istedenfor § 8.

Nar man vurderer om opplysninger er utelatt, skal det tas i betraktning plass- eller
tidsmessig begrensninger ved det mediet som brukes i markedsfagringen og
eventuelle tiltak fra den naeringsdrivende for & gjare opplysningene tilgjengelig pa
annen mate jf. mfl. § 8 farste ledd. Dette betyr at Forbrukertilsynet i det konkrete
tilfellet vil undersgke hvilke plass- og tidsmessige begrensninger som knytter seqg til
mediet som er brukt i markedsfgringen og vurdere, slik EU-domstolen gjorde i Canal
Digital-saken33, om det er «xumulig» & presentere de vesentlige opplysningene pa en
klar, forstaelig, entydig og hensiktsmessig mate.

Hvis man finner at det er «umulig» for den neeringsdrivende a gi de nadvendige
opplysningene i det mediet som er benyttet, er det nok & nevne visse opplysninger
og henvise videre til for eksempel en nettside og gi resten av opplysningene der. |
annonseformater som bare tillater en begrenset mengde med informasjon, er det
derfor ekstra viktig at den neeringsdrivende gjgr ngdvendige tiltak for & sikre at
vesentlige opplysninger om boligen gjares lett tilgjengelige for forbrukerne pa annen
mate.

Markedsfgringsmedier har ulike grader av plass- og tidsbegrensninger. Selv om det
kun er salgsoppgaven som inneholder komplett informasjon om boligen, vil f.eks. en
Finn-annonse ha langt mindre plassbegrensninger enn en annonse pa Snapchat
eller Instagram. Nar man vurderer om det er utelatt vesentlige opplysninger som
forbrukeren trenger for & ta et informert valg, vil det dermed stille strengere krav til
hvilke opplysninger som ma fremga i en Finn-annonse enn i en annonse pa
Snapchat eller Instagram.

3.4.2. Prismarkedsfgring i medier med plass- og tidsbegrensninger
Forbrukertilsynet anbefaler at naeringsdrivende ved all prismarkedsfgring gir
fullstendige prisopplysninger som inkluderer alle kjente kostnader. Markedsfagringen
vil som regel gi et villedende inntrykk dersom kun enkelte priselementer blir
fremhevet.

Dersom markedsfgringen oppgir priselementer, ma det alltid oppgis totalpris, se
punkt 3.2.2. Andre vesentlige prisopplysninger, for eksempel prisantydning og totale
bokostnader, ma som hovedregel oppgis med mindre dette er umulig pa grunn av
annonseformatet.

3 Se avgjgrelse fra EU-domstolen C-611/14 (Canal Digital Danmark)



Hvis det ikke er mulig & gi fullstendige prisopplysninger pa grunn av annonseformatet
eller lignende, anbefaler vi den neeringsdrivende & markedsfare boligen uten
prisopplysninger. Forbrukeren ma da alltid fa informasjon om hvor man finner
komplett informasjon om boligen med fullstendige prisopplysninger. Dette kan for
eksempel gjares ved a lenke til en elektronisk versjon av salgsoppgaven.

3.4.3. Faktiske opplysninger om boligen ved annonsering i medier med plass- og
tidsbegrensninger

Forbrukeren trenger utfyllende og korrekt informasjon om boligen for & gjgre et

informert valg. De fullstendige opplysningene vil normalt farst ga frem i

salgsoppgaven. All markedsfaring av bolig skal imidlertid veere balansert, uansett

format eller plassbegrensninger.

Dersom man fremhever det positive om boligen, vil markedsfgringen lett veere
villedende om man ikke samtidig og like tydelig fremhever det negative. Dersom
markedsfaringen gir et villedende inntrykk kan ikke dette repareres ved at de
negative forholdene ved boligen fremgar i salgsoppgaven, pa visning eller et klikk
unna.

Nar man vurderer om markedsfaring er villedende, har det ikke betydning om
annonseformatet har plassbegrensinger dersom den naeringsdrivende har brukt opp
plassen i annonsen til & formidle andre og mindre sentrale opplysninger. Hvis
opplysninger om viktige negative forhold ved boligen som forbrukeren trenger for &
gjere en informert beslutning er utelatt til fordel for utelukkende positive forholdene
ved boligen, blir markedsfaringen lett villedende.

Dersom det oppgis priselementer i markedsfaringen, ma den neeringsdrivende ogsa
gi opplysninger om boligens hovedegenskaper i relevant omfang for
annonseformatet. Det ma normalt gis opplysninger om sted, boligtype, eierform, P-
rom, antall rom/soverom, etasje, betydelige utbedringsbehov og annen
grunnleggende og vesentlig informasjon.

3.5. Markedsfagring i sosiale medier
Markedsfgring av bolig i sosiale medier er underlagt reglene i markedsfgringsloven,
ogsa nar den naeringsdrivende benytter sin private profil.

Den naeringsdrivende bar ogsa sette seg inn i brukervilkarene for det aktuelle sosiale
mediet, blant annet regler for markedsfaring.

Et kiennetegn med annonsering i sosiale medier er at annonsene ofte har
begrensninger i plass eller tid. Se mer om dette i veiledningens punkt 3.4 ovenfor.



3.6. Fakta pa markedsfaringstidspunktet skal legges til grunn i all

annonsering
Markedsfaringen vil lett skape et villedende inntrykk dersom hovedfokuset for
eksempel er alternative romlgsninger, utbyggingsmuligheter, eller formal som krever
omsgking eller godkjenninger som ikke foreligger pa markedsfgringstidspunktet. Et
slikt fokus vil lett fare til at fakta om boligen slik den fremstar pa
markedsfgringstidspunktet blir underkommunisert, og forbrukere kan dermed lett bli
villedet eller ga glipp av viktige opplysninger. For & unnga dette anbefaler
Forbrukertilsynet at man legger hovedvekten pa & fremstille boligen slik den er pa
markedsfaringstidspunktet.

Eksempler:

e Har boligen kun to soverom, skal den ikke markedsfgres med tre
soverom, selv om det er mulig a flytte kjgkkenet ut i stuerommet.

e Hvis boligen har en separat del som ikke lovlig kan benyttes til utleie, vil
det lett veere villedende dersom den neeringsdrivende fremhever at
underetasjen har vaert utleid for flere tusen kroner i maneden i
markedsfagringen.

e Har boligen en mulighet til & kjgpe eller leie garasjeplass, skal den ikke
markedsfgres som & ha garasjeplass nar dette ikke inngar i den
annonserte prisen.

Ved bruk av digitale annonseplattformer som for eksempel Finn, er det viktig at det
ikke gis opplysninger om boligen som gjgr at den dukker opp i sgkeresultater som
ikke samsvarer med hvordan boligen fremstar pa markedsfgringstidspunktet. Dersom
boligen dukker opp i feil sgkeresultater, er det ikke tilstrekkelig at det gis korrigerende
informasjon om dette i selve annonseteksten.

Den neeringsdrivende bar derfor i slike tilfeller kun benytte en mindre del av
annonsen til & beskrive boligens potensiale, og tydelig fremheve at boligen ikke
fremstar slik pa markedsfgringstidspunktet. Forbrukertilsynet anbefaler at potensielle
boligkjgpere samtidig far tilstrekkelig informasjon om eventuelle kostnader og
sgknadsprosesser en endring av boligen vil kunne fgre til.

Nzeringsdrivende ma sgrge for at hver annonse, og hvert steg i markedsfaringen,
isolert sett ikke er egnet til & villede forbrukere. Markedsfgringen vil for eksempel
veere villedende dersom overskriften pa Finn sier «heis» eller «garasjeplass», mens
det i selve Finn-annonsen kommer frem at borettslagets styre har diskutert & bygge
heis, eller at det er mulighet for a leie eller kjgpe garasjeplass i neerheten. Dette
gjelder ogsa dersom den neeringsdrivende benytter «*» bak ordene for & illustrere at
det kommer mer informasjon. Dersom det farste bilde pa Finn viser en alternativ
planlgsning, alternativ farge pa huset eller lignende, vil vi ogsa vurdere annonsen
som villedende. Forbrukere som far opp boligen i sgkeresultatene pa Finn ser kun
overskriften, det farste bildet og enkelte ngkkelopplysninger, og far dermed ikke



samtidige opplysninger om at boligen ikke fremstar slik pa
markedsfagringstidspunktet.

Dersom markedsfagringen fremhever alternative planlgsninger som i realiteten krever
endringer som er tilnaermet teknisk umulige eller uforholdsmessig kostbare, vil dette
som regel gi et villedende inntrykk.

Hvis en alternativ planlgsning som markedsfares forutsetter at boligkjgperen ma
fierne baerevegger eller plassere kjgkkenet pa et sted hvor det er sveert utfordrende a
etablere vann og avlgp, vil markedsfaringen lett anses som villedende.

3.7. Bruk av tilleggsfordel i markedsfaringen3*

Hvis den neeringsdrivende i sin markedsfaring tilbyr boligkjgper en tilleggsfordel eller
muligheten for & oppna en slik fordel, skal vilkarene for a benytte seg av tilbudet
veere klare og lett tilgjengelige. Slike vilkar kan for eksempel veere tidsbegrensninger,
eventuell kjgpeplikt eller aldersbegrensninger.

Eksempler pa tilleggsfordeler kan veere rabatter hos butikker/forhandlere, attraktive
varer og tjenester som elbil, mgbelpakker, smarthus-lgsning, batplass, abonnement
pa treningssenter eller deltagelse i ulike konkurranser.

Hovedfokuset i markedsfagringen bar veere boligen, ikke tilleggsytelsen. Se mer om
dette i punkt 3.6.

3.8. «Kommer for salg»-markedsfaring

Finanstilsynet har uttalt at eiendomsmeglere ma ha utarbeidet salgsoppgaven far de

lovlig kan markedsfare at en bolig er til salgs, eller vil komme for salg. Det vil normalt
veere i strid med god meglerskikk & legge til rette for at kjgpsavtale blir inngatt uten at
kigperen har mottatt salgsoppgaven.3®

Det er imidlertid akseptert at en bolig markedsfares fagr salgsoppgaven er utarbeidet,
dersom den anonymiseres slik at det ikke gis opplysninger som gjar at boligen kan
identifiseres og selger kontaktes direkte.

Eksempler pa opplysninger som gjgr at boligen kan bli gjenkjent kan veere
informasjon om boligens beliggenhet/adresse eller bruk av bilde som viser
kjennetegn eller seerpreg ved boligen.

Nar det gjelder «Kommer for salg»-markedsfaring knyttet til prosjekterte boliger, se
punkt 4.5.

34 )f. mfl. § 18.

35 Se 0gsd NOU 2021:7 «Trygg og enkel eiendomsmegling. Evaluering av eiendomsmeglingsloven og forslag til
en fremtidsrettet regulering» pkt.19.3.6.4 samt uttalelse fra Reklamasjonsnemnda for
Eiendomsmeglingstjenester i sak 083/10 hvor det fremgar at det er i strid med god meglerskikk & markedsfgre
en bolig for salg fgr lovpalagte opplysninger er innhentet og kontrollert.



3.9. Bruk av beerekraftpastander ved markedsfaring av bolig
Bruk av pastander om miljg og klima i markedsfaringen kan ha stor pavirkningskraft
nar forbrukere skal kjgpe bolig.

For at forbrukerne skal kunne ta opplyste og informerte valg, er det viktig at den
naeringsdrivende gir riktig og tilstrekkelig informasjon om boligen og eventuelle
miljgmessige fortrinn denne har. Forbrukertilsynet har utarbeidet en veiledning om
bruk av baerekraftpastander i markedsfaring som finnes her:
https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-
retningslinjer/forbrukertilsynets-veiledning-om-bruk-av-baerekraftpastander-
markedsforing

Denne veiledningen gjelder for alle bransjer, herunder ogsa neaeringsdrivende som
markedsfagrer bolig, og det forventes at aktgrene i bolighandelen kjenner innholdet.

4. Markedsfagring av prosjektert bolig

4.1. Generelt

Ved kjgp av prosjektert bolig har forbrukeren som klar hovedregel ikke mulighet til a
besiktige boligen, og ma basere seg pa informasjonen som blir gitt i
markedsfgringen. Det stilles derfor saerlig strenge krav til saklig og fyldig informasjon
i markedsfgring av boliger under oppfaring. Dette gjelder bade informasjon om selve
boligen (som viktige bygningsmessige forhold) og informasjon om vesentlige vilkar i
kjgpekontrakten.

Nzeringsdrivende bar veere varsomme med a benytte salgsfremmende utsagn
dersom disse vanskelig lar seg dokumentere, som for eksempel «hgy standard»,
«fantastisk utsikt» og «perfekte solforhold».

Veiledningens punkt 3 gjelder i utgangspunktet fullt ut ved markedsfaring av
prosjektert bolig, men man ma ngdvendigvis tilpasse opplysningsplikten til
informasjon som faktisk er tilgjengelig pa markedsfaringstidspunktet.

4.2. Prisopplysninger
Det skal komme tydelig frem i markedsfgringen om den prosjekterte boligen selges til
fastpris eller etter et budrundesystem.

Ved markedsfaring av prosjekterte boliger som selges til fastpris, er det vanlig &
bruke prislister. Denne typen prislister skal gi uttrykk for endelige, reelle priser, slik at
den markedsfarte prisen stemmer overens med prisen pa boligene ved salgsstart.
Neeringsdrivende bar veere varsomme med & markedsfare prislister pa et for tidlig
tidspunkt, da boligselgeren erfaringsmessig kan endre syn pa prisforlangende
underveis i prosessen.
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Dersom prisen pa boligen ikke inkluderer ytelser potensielle kjgpere normalt
forventer er med i den oppgitte prisen, vil dette lett skape et villedende inntrykk med
mindre det er tatt tydelige forbehold om dette i markedsfaringen.

Dersom den annonserte prisen ikke omfatter utgifter til for eksempel gulvbelegg, eller
forutsetter egeninnsats fra kjgper i form av utvendig maling av huset, ma dette
komme klart frem i markedsfaringen.

Ved salg av prosjekterte boliger er det vanlig at neeringsdrivende benytter én
annonse til & markedsfare flere boliger samtidig. Boligene har da som regel ulik pris,
avhengig av stgrrelse og andre variable kvaliteter. Ved slik annonsering blir
markedsfgringen lett villedende dersom det kun fokuseres pa den laveste prisen i
spennet. Dette gjelder saerlig hvis «fra-prisen» kun er aktuell for et begrenset antall
av boligene. | slike tilfeller bar man derfor oppgi hele prisspennet med laveste og
hgyeste pris.

Markedsfaringen av prosjekterte boliger ma ogsa gi et dekkende og realistisk bilde av
materialvalg og utstyr som inngar i den angitte prisen og hva som eventuelt kan
oppgraderes eller endres av boligkjgper. Hvis boligselger har laget en standardisert
tilvalgsliste, ma det gis klare, riktige og fullstendige opplysninger om hva de ulike
tilvalgene koster. Der paslag oppgis som en prosentsats, ma det samtidig gis
opplysninger om totalprisen som skal betales, slik at det ikke blir ungdvendig
vanskelig for forbrukerne a fa oversikt over den fullstendige prisen.

4.3. Visuell presentasjon

Den visuelle presentasjonen av boligen, som bilder, illustrasjoner, dataanimert video,
VR-teknologi og lignende, ma gi et ngytralt og realistisk bilde av boligen og
omgivelsene.

Visuell markedsfaring vil lett skape et villedende inntrykk dersom boligen eller
omgivelsene er fremstilt pa en uriktig mate. Dette gjelder ogsa om den visuelle
markedsfgringen er markert som en illustrasjon og at avvik kan forekomme.
Forbrukertilsynet anbefaler derfor at man illustrerer boligen og omgivelsene sa
realistisk og korrekt som mulig, og at man klart og tydelig informerer om de
elementene ved boligen eller omgivelsene som det er knyttet usikkerhet til.

Markedsfgringen vil lett veere villedende dersom man fjerner eller utelater
eksisterende omkringliggende bebyggelse i en illustrasjon.36

For & unnga villedende markedsfaring anbefaler Forbrukertilsynet at hovedvekten av
illustrasjonene viser boligen slik den vil fremsta dersom den blir kjapt til oppgitt pris,
det vil si uten tilvalg eller annet som ikke inngar i prisen. lllustrasjoner som viser
boligen med tilvalg eller annet som ikke inngar i prisen, vil lett fremsta som villedende
hvis de ikke er tydelig merket slik at forbrukeren enkelt forstar hvilke elementer hun
ma betales ekstra for.

36 Se for eksempel FOV-2018-878 (Klingenberggaten Eiendomsmegling AS).



4.4. Avtalevilkar i markedsfaringen

Forbehold fra selgers side er i de fleste tilfeller vesentlig informasjon for potensielle
kjgpere. Dersom denne informasjonen utelates fra markedsfaringen, vil dette lett gi et
villedende inntrykk. Den nzeringsdrivende ma blant annet gi informasjon om
eventuelle forbehold om tillatelser fra det offentlige, forbehold om salg av en bestemt
andel av enhetene i et prosjekt, eller der det tas forbehold om endringer i prosjektet.

Ogsa andre avtalevilkar som kan fa store praktiske eller gkonomiske konsekvenser
for boligkjgperen, som fremdriftsplanen, bar komme frem i markedsfgringen. Dette
gjelder ogsa dersom man bruker uvanlige eller spesielle avtalevilkar som forbrukere
flest ikke forventer nar de skal kjgpe en prosjektert bolig.

4.5. «Kommer for salg»-markedsfaring for prosjektert bolig

Ved markedsfaring av prosjektert bolig kan «kommer for salg»-markedsfaring
benyttes dersom den naeringsdrivende som driver eiendomsmegling har gjort
boligselger (utbygger/entreprengr) oppmerksom pa at ingen boliger kan selges far
markedsfart salgsstart, og at salgsoppgaven ma veaere klar innen denne datoen. Se
ellers punkt 3.8 ovenfor.

4.6. Videresalg av kontraktsposisjon
Veiledningens punkt 3 og 4 gjelder ved videresalg av kontraktsposisjon sa langt det
passer.

For neeringsdrivende som driver eiendomsmegling gir eiendomsmeglingsforskriften §
1-5 naermere regler om den neeringsdrivendes plikter ved et slikt oppdrag. Her falger
det blant annet at det det i all markedsfaring skal komme tydelig frem at handelen
gjelder en kontraktsposisjon.3” P& grunn av de saerlige rettslige konsekvensene
videresalg av kontraktsposisjon innebeerer, vil dette kravet ogsa gjelde for andre
naeringsdrivende som markedsfagrer bolig etter markedsfgringsloven.
Forbrukertilsynet anbefaler at den naeringsdrivende skriver at handelen gjelder en
kontraktsposisjon i overskriften pa Finn-annonsen, og at hun ellers gir dette en
fremtredende plass i all annen markedsfaring.

| prismarkedsfaring av kontraktsposisjon ma totalprisen inkludere prisantydning for
kontraktsposisjonen, kjgpesummen i det opprinnelige avtaleforholdet, andel
fellesgjeld, eventuelt transportgebyr og alle andre omkostninger ved kjgpet.

De rettslige forholdene rundt videresalg av kontraktsposisjon er szerlig komplisert a
sette seg inn i og forsta for forbrukere. Det er derfor viktig at den naeringsdrivende
sgrger for at de seerlige konsekvensene og risikoene ved et slikt salg kommer klart
og tydelig frem i markedsfaringen.

37 Se forskrift om eiendomsmegling § 1-5 (3).



5. Nye boligkonsepter

Med nye boligkonsepter menes markedsfaring av boliger som bare delvis selges til
ny eier, eller selges til eier pa seerskilte vilkar. Et eksempel er lgsningen «leie-til-eie»
der forbrukeren kjgper en del av boligen og leier resten.

5.1. Markedsfaring av nye boligkonsepter

De nye boligkonseptene er ukjente og kompliserte for de fleste forbrukere.
Konseptene kan innebeaere flere kontrakter med ulike rettigheter og utydelig anslag av
totalkostnaden for forbruker. Selv om konseptene kan inneholde flere elementer, for
eksempel bade et leie-element og et kjgps-element, er reglene for hvordan konseptet
markedsfagres, de samme. Markedsfgring av et «leie til eie»-konsept falger reglene
for markedsfaring av bolig for salg. Det er viktig at informasjonen om alle deler av
konseptet fremkommer. For et «leie til eie»-konsept mé& eksempelvis bade vilkarene
for leiedelen og vilkarene for kjgpsdelen opplyses om pa en tydelig mate.

Informasjonen som fremkommer i annonser pa salgsplattformer som finn.no og
eiendomsmeglerforetakets egen nettside, ma videre vaere lett forstaelig. Annonser
med begrenset plass og tidsvisning ma gi en balansert fremstilling av boligen.

5.1.1. @konomi

Konseptenes ukjente og kompliserte form gjar at annonsgrer ma utforme
markedsfgringen av slike boliger ekstra sannferdig og tydelig. Det ma tydelig
fremkomme hvilken risiko forbruker tar ved boligkjgpet, hvor store totalkostnadene for
boligen blir, hvilke rettigheter forbruker har og hvilke krav til forbrukerens
privatakonomi som gjelder. Dersom konkrete tall brukes i markedsfgringen, ma det
ogsa fremkomme informasjon om beregningsgrunnlaget. For at forbrukeren skal ta et
informert valg, ma de fa en klar oversikt over totalgkonomien for boligen som
markedsfagres, herunder kjgpesum, leiepris, avgifter og gebyrer.

Vi anbefaler bruk at eksempelregnestykker og beregningstjenester der forbruker kan
legge inn egne tall for & vurdere sin egen mulighet til & kjgpe bolig. Pa den maten
kan forbruker fa et individuelt regnestykke som viser faktisk pris for boligen. Her er
det viktig at beregningsgrunnlag fremkommer pa en tydelig mate.

5.1.2. Andre vilkar

Konkrete vilkar angaende leietid, rettigheter ved mangler i boligen, vilkar for
oppsigelse, betingelser for videresalg og informasjon om selger ma fremkomme i
markedsfagringen av boligen. Annonsgren ma ogsa informere om rettigheter og plikter
i alle avtalesett dersom det benyttes flere avtaler.



6. Direktemarkedsfaring

6.1. Innledning

Markedsfgringsloven inneholder bestemmelser som begrenser forskjellige former for
markedsfaring som rettes direkte til forbrukere, blant annet via telefon, SMS og e-
post. Forbrukertilsynet har utarbeidet egne veiledninger om regelverket ved
telefonsalg, om levering av uadressert reklame og markedsfaring via e-post, og SMS.
Veiledningene er tilgjengelig pa vare nettsider.8 Vi vil her gjengi hovedtrekkene i
regelverket.

Reglene nedenfor i punktene 6.2 til 6.4 gjelder for markedsfgringshenvendelser.
Henvendelser fra naeringsdrivende som markedsfarer bolig vil som klar hovedregel
veere markedsfaring, blant annet dersom den naeringsdrivende vil oppdatere
forbrukeren om bud pa eiendommen, markedsfagre andre boliger for salg,
markedsfgre gjennom nyhetsbrev eller tilby gratis verdivurdering. Det vil ogsa regnes
som markedsfgring dersom den neeringsdrivende kontakter forbrukere for & hgre om
de har noen spgrsmal om en bolig de har vist interesse for.

Det finnes imidlertid enkelte tilfeller hvor en henvendelser fra en naeringsdrivende
som markedsfarer bolig ikke vil regnes som markedsfgring. Dette gjelder for
eksempel dersom den neeringsdrivende gir konkret saklig informasjon om den
aktuelle boligen til forbrukere som har registrert seg som interessenter, f.eks. for &
informere om korrigert innhold i salgsoppgaven.

6.2. Telefonmarkedsfaring

| neeringsvirksomhet er det forbudt a rette telefonmarkedsfaring til forbrukere som har
reservert seg mot dette i Reservasjonsregisteret, jf. mfl. § 12. Det er likevel tillatt &
rette telefonmarkedsfaring til forbrukere som uttrykkelig har anmodet en bestemt
neeringsdrivende om & motta slik markedsfaring eller hvis det foreligger et
eksisterende kundeforhold mellom partene, se punkt 6.5 nedenfor. Dersom disse
unntakene ikke kommer til anvendelse, ma den naeringsdrivende oppdatere
adresseregisteret mot Reservasjonsregisteret far markedsfaringen utfgres.3°

6.3. Markedsfaring via e-post og SMS

Mfl. 8 15 forbyr utsendelse markedsfaringshenvendelser per e-post og SMS til
forbrukere som ikke har gitt forhAndssamtykke til & motta dette. Visse krav ma
oppfylles for at det skal foreligge et gyldig fornandssamtykke: det méa veere en frivillig,
uttrykkelig og informert erklaering, se punkt 6.5 nedenfor. 4°

Neeringsdrivendes elektroniske nyhetsbrev er omfattet av forbudet, fordi disse som
klar hovedregel markedsfarer egne eller andres produkter. Henvendelser som reelt

38 https://www.forbrukertilsynet.no/lov-og-rett/veiledninger-og-retningslinjer
39 Jf. mfl. § 13 a annet ledd.
40 Les mer om dette i Forbrukertilsynets veiledning om markedsfgring via e-post, SMS o.l punkt 2.7.
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sett er markedsfaring bgr betegnes som dette og ikke som nyhetsbrev. Det skal
normalt lite til far en henvendelse regnes som markedsfgring i lovens forstand.

6.4. Uadressert og adressert reklame

| naeringsvirksomhet er det forbudt & levere ut eller a gi en formidler i oppdrag a
levere ut uadressert reklame til forbrukere som klart har tilkjennegitt at de motsetter
seg dette, jf. mfl. § 17.

Alt materiell som gjelder en neeringsdrivende og dennes naeringsvirksomhet vil som
klar hovedregel regnes som reklame. Dersom formalet med utsendelsen er & pavirke
til kjgp av eiendomsmeglingstjenester eller boliger til salgs kan dette kun leveres til
personer som ikke har merket postkassen eller dgrmatten mot uadressert reklame.

Flyers som inviterer til visning, opplyser om boliger som nylig er solgt i omradet eller
tilbud om gratis verdivurdering regnes som reklame — og kan kun leveres til personer
som ikke har merket postkassen sin med «nei takk til reklame».

Mfl. § 8 farste ledd slar for gvrig fast at dersom markedsfaring ikke fremstar tydelig
som markedsfaring, vil dette veere en villedende utelatelse i strid med mfl. § 8, jf. § 6.

Bruk av overskrifter som f.eks. «Nabovarsel!» eller «Informasjon til alle beboere» gir
inntrykk av at materiellet inneholder viktig informasjon om forhold som bergrer
naboene. Dette oppfyller ikke kravene til at markedsfgring tydelig skal fremsta som
markedsfaring.

Sa lenge reklamen ikke er rettet direkte til forbrukeren vil den vaere uadressert.
Kreative lgsninger som «Til alle beboere i Pilestredet park» eller det & pafgre navn
for hand mens en star ved postkassen farer ikke til at reklamen blir «adressert», og
forbrukerens reservasjon mot uadressert reklame ma fortsatt respekteres. Det er
uansett ikke fritt frem a sende adressert reklame direkte til forbrukeren. 1 slike tilfeller
ma den neeringsdrivende som hovedregel undersgke om vedkommende har
reservert seg mot adressert reklame i Reservasjonsregisteret.*!

6.5. Uttrykkelig anmodning, samtykke og eksisterende kundeforhold
En uttrykkelig anmodning eller samtykke ma avgis ved en aktiv handling. Et
fornandsavkrysset felt er ikke tilstrekkelig til & oppfylle dette kravet. Det ma ogsa
fremga tydelig hva man takker ja til, og en anmodning om & bli kontaktet om
markedsfaring per telefon ma veere klart adskilt fra et samtykke til & bli kontaktet via
e-post eller SMS. Forbrukeren kan trekke tilbake anmodningen eller samtykket nar
som helst.

Det er et unntak fra kravet om a innhente forhandssamtykke eller uttrykkelig
anmodninger til direktemarkedsfgring i tilfeller hvor det foreligger et eksisterende
kundeforhold mellom partene, men dette unntaket er upraktisk for naeringsdrivende
som driver eiendomsmeglingsvirksomhet. Et inngangsvilkar for unntaket for
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eksisterende kundeforhold er nemlig at det er gjort en avtale om kjgp av en vare eller
en tjeneste*?. En neaeringsdrivende vil derfor aldri ha et eksisterende kundeforhold
med en forbruker basert pa at forbrukeren er interessent til en bolig som den
naeringsdrivende markedsfarer.

Et engangskjgp vil som hovedregel heller ikke vaere nok til at det foreligger et
eksisterende kundeforhold. Det sentrale vurderingstemaet er om handelen gjgr at det
er naturlig med videre kontakt mellom den naeringsdrivende og kunden. Hvis dette
ikke er tilfelle, foreligger det ikke et «eksisterende kundeforhold». For at
kundeforholdet ikke skal regnes som avsluttet, ma markedsfaringshenvendelsen i
tillegg skje innen rimelig tid etter salget. Ved markedsfaring basert pa et eksisterende
kundeforhold kan markedsfgringen bare gjelde den naeringsdrivendes egne ytelser
tilsvarende dem som kundeforholdet bygger pa.

7. Tilsyn og sanksjoner

Forbrukertilsynet har som oppgave a pavirke naeringsdrivende til & innrette seg etter
markedsfaringsloven (mfl.) og annet regelverk som Forbrukertilsynet farer tilsyn med.
Ved brudd pa markedsfaringsloven eller annen lovgivning som vi handhever, kan
Forbrukertilsynet fatte vedtak om forbud (§ 40), pabud (§ 40), tvangsmulkt (§ 41) og i
visse tilfeller overtredelsesgebyr (§ 42), jf. mfl. § 39. Forbrukertilsynets vedtak kan
klages inn for Markedsradet (§ 37).

Vedtak kan ogsa rettes mot personer eller selskaper som medbvirker til lovbrudd (8§ 39
tredje ledd). Medvirkningsansvaret omfatter fysiske personer, for eksempel daglig
leder, styreleder eller styremedlemmer i et selskap. Det omfatter ogsa andre
selskaper som har medvirket til lovbruddene, for eksempel reklamebyraer som har
bistatt ved utformingen av den ulovlige markedsfaringen og medier eller plattformer
som har formidlet denne.

For a sikre at vedtak etter § 40 overholdes, skal Forbrukertilsynet fastsette en
tvangsmulkt som den som vedtaket retter seg mot skal betale dersom vedkommende
overtrer vedtaket (§ 41). Forbrukertilsynet kan unnlate a fastsette en tvangsmulkt
dersom seerlige grunner tilsier det. Tvangsmulkten kan settes som et engangsbelgp,
et belgp pr. overtredelse eller som en lgpende mulkt (f.eks. pr. dag eller uke inntil
den naeringsdrivende slutter a bryte vedtaket)

Forbrukertilsynet kan ogsa fatte vedtak om overtredelsesgebyr ved brudd pa blant
annet forbudet mot urimelig og villedende handelspraksis i mfl. 8§ 7 og 8 8 jf. § 6, og
ved brudd pa forskrift om urimelig handelspraksis, jf. mfl. § 42. Et overtredelsesgebyr
kan ilegges hvis overtredelsen er forsettlig eller uaktsom, og den enten anses som
vesentlig eller har skjedd gjentatte ganger. Vedtak om overtredelsesgebyr kan treffes
pa selvstendig grunnlag, men det kan ogsa treffes samtidig med vedtak om
tvangsmulkt etter § 41.
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Enhver plikter & gi Forbrukertilsynet de opplysninger som tilsynet krever, og
Forbrukertilsynet kan ogsa foreta granskning og kreve utlevert dokumenter mv. (8§
34).

For & sikre at palegg om a gi opplysninger etterkommes, kan Forbrukertilsynet
fastsette en tvangsmulkt (lgpende eller engangsbelagp) som den som palegget retter
seg mot, skal betale dersom palegget ikke etterkommes (8§ 41 tredje ledd).



